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Precio de oferta de venta de terrenos y de alquiler de locales — septiembre de 2002

El presente estudio tiene la intencién de identificar los precios de venta de los
terrenos ofrecidos en la Ciudad de Buenos Aires y de los precios de alquiler de los
locales instalados en el ambito urbano. Los valores de estos inmuebles permiten
obtener una referencia mas respecto a la actividad inmobiliaria en la ciudad y las
disparidades que se producen entre las distintas areas de la ciudad. Este
relevamiento se esta realizando desde el mes de diciembre de 2001.

Metodologia

Para realizar el estudio del valor de venta de terrenos y el alquiler de locales en la
ciudad de Buenos Aires se realizé un relevamiento durante el mes de septiembre
de 2002. Para ello, se obtuvo informacién sobre la ubicacion de los inmuebles, las
dimensiones y superficies y el precio de oferta de los mismos. Toda esta
informacion se extrajo de los suplementos clasificados del los diarios Clarin y la
Nacién®, mas los datos proporcionados por las inmobiliarias asociadas al Sistema
Integrado de Propiedades, Expoclasificados, Segundamano y un listado de
inmobiliarias que informaron de sus ofertas. En los casos en donde algun dato
estuviera incompleto o los valores hacian dudar de su veracidad, se procedi6 a
comunicarse con el oferente con el fin de completar la informacion y evacuar las
dudas que pudieran existir. Este relevamiento se viene realizando desde diciembre
de 2001 con una periodicidad de tres meses.

El precio de los lotes se establece a partir de terrenos que no poseian
construcciones al momento del relevamiento. Sin embargo, los lotes analizados en
este trabajo pueden en algunos casos poseer construcciones. En el caso que se
detectara que dichas construcciones superaban el valor del lote eran retiradas del
registro. Sin embargo, muchos de los lotes ofrecidos poseian construcciones para
demoler y asi utilizar el terreno. Ademas, en algunos barrios se ofrecia lotes con
viviendas unifamiliares en donde se informaba que la vivienda se podia demoler,
pagando solo el valor del terreno o se podia reciclar, siendo por lo tanto similares
el valor del terreno con el valor de la propiedad a reciclar. Asi, si bien la Ciudad de
Buenos Aires tiene gran cantidad de edificaciones, se considera al valor del suelo,
cuando el valor de lo construible supera el valor de lo construido, mas el valor
nominal del suelo.?

Luego de obtenida toda esta informacion, se procedid a georreferenciar la
totalidad de los inmuebles utilizando para ello un SIG que localiza cada lote a
partir de la direccion de los mismos. Este procedimiento permite analizar
espacialmente los datos, relacionandolos con otros datos espaciales. Asimismo,

! Entre junio y septiembre la cantidad de lotes relevados extraidos de los principales periddicos de
la Ciudad aumentd un 38%, dato que muestra el mayor dinamismo potencial del mercado.

2 Un ejemplo tipico en este sentido, es la demolicion de una casa para construir un edificio en
altura. En ese caso, el valor del suelo (dado por la renta diferencial) es superior al valor de la
vivienda construida.
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se agrupo la informacién por barrios con el fin de sintetizar y analizar de manera
mas sencilla estos valores. Esta técnica permitio vincular los terrenos con las
zonas del cédigo de Planeamiento Urbano a tal fin de apreciar de que manera

influye la regulacién en el precio de los terrenos.

Mapa N° 1. Barrios de la Ciudad de Buenos Aires.
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Fuente: CEDEM, Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA.

N° BARRIO

1 AGRONOMIA

2 ALMAGRO 25 PATERNAL

3 BALVANERA 26 RECOLETA

4 BARRACAS 27 RETIRO

5 BELGRANO 28 SAAVEDRA

6 BOCA 29 SAN CRISTOBAL
7 BOEDO 30 SAN NICOLAS

8 CABALLITO 31 SAN TELMO

9 COGHLAND 32 VELEZ SARFIELD

33 VERSALLES
34 VILLA CRESPO

12 CHACARITA 35 VILLA DEL PARQUE
13 FLORES 36 VILLADEVOTO

14 FLORESTA 37 VILLA GRAL. MITRE
15 LINIERS 38 VILLALUGANO

16 MATADEROS 39 VILLALURO

17 MONSERRAT 40 VILLAORTUZAR

18 MONTE CASTRO 41 VILLA PUEYRREDOM
19 NUEVA POMPEYA 42 VILLA REAL

43 VILLA RIACHUELO
44 VILLA SANTA RITA
45 VILLA SOLDATI
46 VILLA URQUIZA
47 PUERTO MADERO

Ademas, y observando que el precio de los terrenos varian por tamafo, se
agruparon los lotes en cinco tramos de superficie con el fin de determinar la
variacion del valor. Los cinco tramos considerados abarcan terrenos de: 50 a 200
m2, de 200 a 500 m?, de 500 a 750 m?, de 750 a 1000 m2 y de mas de 1.000 m2
Lo mismo sucede con los precios de alquiler de los locales, por ello se han
agrupado sus valores en 5 tramos que van de 1 a 20 m?, de 20 a 50 m?, de 50 a
100 m2, de 100 a 500 m2 y de mas de 500 m2,

Asimismo, cuando se indica el precio de los inmuebles, nos referimos al precio de
oferta, que sin embargo no reflejan plenamente el valor real de los inmuebles. El
valor de transaccién puede oscilar entre un 5 y un 15% del valor de oferta,
mediando aqui, la velocidad de venta de cada inmueble.
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Resultados obtenidos

El precio del suelo en la Ciudad de Buenos Aires en el mes de septiembre de
2002.

En el relevamiento efectuado en el mes de septiembre se contabilizaron unos 383
terrenos ubicados en distintos puntos de la Ciudad. En tal sentido, el precio
promedio del m2 registrado es de 911 pesos, hallandose un precio maximo de
6.065 pesos el m2 y un minimo de 72 pesos por m2. Estos 398 terrenos sumaban
287.044 m2 de suelo urbano, con lotes de dimensiones que van desde los 71 m?2
hasta los 75.000 m2.

El relevamiento efectuado permite evidenciar un aumento en el valor promedio de
los terrenos en pesos por m2 desde el mes de diciembre. Asi, el valor promedio
paso de 555 pesos en el mes de diciembre a 911 pesos en el mes de septiembre,
aumentando un 17% de diciembre a marzo y un 45,8% de diciembre a septiembre.
Sin embargo, si se analiza el precio en ddlares, se observa una contraccion del
55,5% entre los meses de diciembre y septiembre. A pesar de ello, en el Ultimo
relevamiento se aprecia un incremento de estos inmuebles en ddlares que ronda
el 10% entre junio y septiembre, producto de la estabilizacion de esta divisa y de
algunos reacomodamientos del valor de algunos inmuebles. En este sentido, es de
destacar que el 87% de los terrenos ofrecidos se encuentran tasados en dolares.
El precio en pesos corresponde en gran medida a terrenos ubicados en la zona
sur y oeste de la Ciudad de pequefias y medianas dimensiones.

La mayor cantidad de m? ofrecidos en este periodo se localizaba en los barrios de
Caballito, Saavedra y Villa Urquiza, que sumaban en conjunto el 45% del suelo
ofrecido en el mes de septiembre. En estos barrios los elevados precios posibilita
gue los poseedores de viviendas unifamiliares ofrezcan su propiedad como terreno
dada la posibilidad de construir torre de departamentos en ese mismo lote.
Asimismo, se observa en este mes, el aumento de la oferta de los barrios del sur
de la Ciudad. La cantidad de suelo ofrecido en el centro urbano ha sido escasa,
respondiendo a la poca cantidad real de suelo factible de ser ofrecido en esta area
urbana.
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Mapa 2. Cantidad de m2 ofrecidos, relevados en los barrios de la Ciudad de
Buenos Aires.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio

Cuadro 1

Precio promedio de terrenos por m2 en la Ciudad de
Buenos Aires

. Variacion . Variacion
Precio del  (especto Precio del respecto
suelo ($)  Dicio1 (%) suelo (U$S)  Dic/o1 (%)

diciembre 555 555

Marzo 652 17,5 272 -50,9
Junio 809 45,8 213 -61,6
septiembre 911 64,1 246 -55,6

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Al mismo tiempo, si se analiza el precio promedio de 159 terrenos que fueron
ofrecidos en el mes de diciembre y en mes de septiembre se aprecia que la
variacion ronda el 76,2%, proximo a la variacién total relevada. Estos 159 terrenos
promediaban un valor de venta de 528 pesos en el mes de diciembre y
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alcanzaban un precio de venta de 930 pesos en septiembre de 2002. En este
caso, se aprecia una depreciacion en dolares del 51,8% para estos inmuebles.

En lo que respecta al valor del suelo a partir de sus dimensiones, el cuadro 2
permite apreciar que en promedio los lotes mas pequefios tienes un valor superior
al de la media de la Ciudad. A medida que las dimensiones de los lotes aumentan
el valor del m? de los lotes disminuye, llegando a los menores valores los lotes de
entre 750 y 1.000 m? que alcanzan valores promedios de 773 pesos el m2.

Cuadro 2
Distribucién de la cantidad de lotes ofrecidos, tamafios y

precios, por m2 el mes de septiembre de 2002. Ciudad de
Buenos Aires.

CANTIDAD
m2 DE PRECIO PRECIO PRECIO
OFRECIDOS OFERTAS PROMEDIO  MAXIMO MINIMO
50-200 73 983,79 6065.72 255.26
200-500 227 901,81 5020,81 150,11
500-750 38 852,92 2384.80 109.69
750-1000 11 772,87 2027,78 145,99
Mas de 1000 34 813,46 4508,25 72,04
Total 383 910,96 6065,72 72,04

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En lo que se refiere al precio de oferta de terrenos a partir de la distribucion
territorial de los mismos, el cuadro 3 permite apreciar que los mayores valores se
registran en los barrios del centro de la Ciudad, promediando los 1.683 pesos el
m2. También en la zona norte se registran precios superiores a la media de la
Ciudad que alcanzan los 1.508 pesos el m2, mientras que en el oeste y sur se
registran valores son inferiores a la media, siendo la zona sur el area en donde se
registran los menores valores promedios de este &mbito urbano (649 pesos el m2).

Cuadro 3

Distribucién de la cantidad de lotes ofrecidos, tamafios y
precios por m2 por zona geografica, en el mes de
septiembre de 2002. Ciudad de Buenos Aires.

CANT. PRECIO PRECIO  PRECIO
OFERTAS _PROMEDIO  MAXIMO. _ MINIMO.
Zona Centro 6 1683,8 4503,2 199,35
Zona Norte 61 1508,0 5020,8 434,9
Zona Oeste 208 852,4 6065,7 72,09
Zona Sur 106 649,5 3031,1 109,69

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.
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Asi, al observar el mapa con el valor promedio del m2 en la Ciudad de Buenos
Aires, se aprecia que los mayores valores se emplazan en el centro y norte de la
Ciudad, encontrandose ademas un area de buena valorizacion en los barrios de
Caballito y Parque Chacabuco. En el sur y en el oeste de la Ciudad se registran
los valores mas bajo, siendo el sudoeste el area con menor valor del m2
Asimismo, en los barrios que se concentraron la mayor cantidad de ofertas en este
ultimo mes, son los mismos donde histéricamente se produce la mayor demanda
de terrenos (barrios de Nufiez, Belgrano y Caballito).

Mapa 3. Valor promedio del m? en los barrios de la Ciudad de Buenos Aires.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Asimismo, si se analiza la diferencia entre los precios maximos y minimos de los
distintos barrios de la Ciudad se puede apreciar en algunos barrios grandes
diferencias entre estos valores. Asi, las mayores diferencias en el mes de
septiembre se observa en los barrios de Villa Devoto y Villa Urquiza, producto que
alli se ofrecen terrenos aptos para la construccién de edificios en torre y lotes para
la realizaciéon de viviendas unifamiliares. En el barrio de Montserrat la diferencia
entre los montos extremos es del 1314%, debido a la oferta de lotes aptos para
oficinas y de terrenos disponibles para la realizaciéon de viviendas. También, en los
barrios del Centro Geografico de la Ciudad la diferencia entre estos valores es
considerable, alli se encuentran lotes bien valorizados, préximos a terrenos de
escala barrial, que poseen una valorizacion menor.
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Las menores diferencias se producen en algunos barrios del oeste de la Ciudad,
con caracteristicas residenciales que no poseen areas comerciales de escala
metropolitana. Asimismo, en los barrios del sur de la Ciudad se evidencian valores
bastante homogéneos entre los distintos terrenos, con excepciéon de los barrios de
Mataderos y la Boca en donde la diferencia ronda un 1.000% y 500%
respectivamente.

Mapa 4. Diferencia porcentual entre el valor maximo y valor minimo por barrio en
el mes de septiembre.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En este sentido, si se analiza el precio del m2 en el eje norte de la Ciudad (ver
gréficol) se observa que en el mes de septiembre los mayores valores promedios
se registraron en el barrio de San Nicolas, descendiendo en los barrios de
Recoleta, Palermo y Colegiales, para volver a aumentar en el barrio de Belgrano
en donde el valor promedio ronda en los 1500 pesos el m2. De esta, a excepcion
del barrio de Saavedra, en el resto de los barrios del eje norte, los valores
promedios superan a la media de la Ciudad.
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Grafico 1. Distribuciéon del valor del m2 en la zona norte de la Ciudad de Buenos
Aires en el mes de septiembre.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econdmico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En la zona oeste, también se aprecia un descenso de los precios desde el centro
hacia la periferia, registrandose los mayores valores promedios en el barrio de
Caballito. Ademas de registrarse un valor bastante homogéneo desde Flores hasta
Liniers (barrio en donde se registran los precios mas bajo de la zona oeste).
Asimismo, los valores relativamente bajos del barrio de Villa Santa Rita obedecen
a que este barrio no abarca el area comercial de la Av. Rivadavia, como si ocurre
con el resto de los barrios enunciados en el grafico 2.

Grafico 2. Distribucién del valor del m2 en la zona oeste de la Ciudad de Buenos
Aires en el mes de septiembre.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econdmico. GCBA. En base a relevamiento propio.
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En lo que respecta a la zona sur se aprecia un descenso de los precios desde San
Telmo hacia los barrios proximos al Riachuelo. Estos barrios poseen precios
promedios préximos a los 500 pesos el m2, con precios promedios minimos en el
barrio de Villa Soldati (264 pesos el m?) y apenas superior a 500 pesos el m? en
los barrios de Barracas y Villa Lugano.

Grafico 3. Distribucion del valor del m2 en la zona sur de la Ciudad de Buenos
Aires en el mes de septiembre.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Asimismo, si se aprecian los precios promedios de los barrios linderos al Gran
Buenos Aires por la Av. General Paz, se evidencia el descenso del norte hacia al
sur, con excepcion de los barrios residenciales de Villa Devoto y Villa Real. En
Liniers se aprecia el precio minimo de este conjunto de barrios, mientras que en
los barrios de Mataderos y Villa Lugano se observa un leve incremento para
descender nuevamente en el barrio de Villa Riachuelo (ver gréfico 3).
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Grafico 3. Distribucion del valor del m2 en la zona sur de la Ciudad de Buenos
Aires en el mes de septiembre.
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En el cuadro 4 se puede evaluar la variacion de los precios por m2 de las distintas
zonas de la Ciudad entre diciembre de 2001 y agosto del corriente afio. En tal
sentido, se aprecia que en la zona centro (barrios de San Nicolas, Monserrat y
Retiro) los valores han variado tan sélo un 27%?>, mientras que en las zonas norte
y oeste la variacion se mantuvieron en torno a la registrada en la Ciudad. En la
zona sur, la variacion entre diciembre y septiembre alcanza el 70%, superando el
promedio de la Ciudad.

Cuadro 4

Variacion porcentual de la cantidad de lotes ofrecidos, tamafios y precios por
m2 por zona geografica, entre diciembre y septiembre de 2002. Ciudad de
Buenos Aires.

VARIACION

CANT. CANT. PRECIO PRECIO DICIEMBRE
OFERTAS OFERTAS PROMEDIO  PROMEDIO SEPTIEMBRE

DICIEMBRE SEPTIEMBRE DICIEMBRE SEPTIEMBRE (%)

Zona Centro 23 6 1322,4 1683,8 27,3
Zona Norte 183 62 927.,4 1493,3 61,0
Zona Oeste 920 207 525,0 853,6 62,6
Zona Sur 340 106 382 649,5 70,0

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

% Solo como hipétesis se puede sefialar que durante los primeros ocho meses del 2002 los
permisos de construccibn que mas se contrajeron respecto al mismo periodo de 2001,
corresponden a actividades financieras, bancarias y administrativas. Asimismo, segun
estimaciones de consultores inmobiliarios la tasa de vacancia de oficinas en este sector de la
ciudad alcanzaria el 25%.

11
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En lo que respecta a la variacion por barrio, se han seleccionado algunos barrios
gue permitieran comparan la evolucion intertemporal del valor del m2. Asi, en el
barrio de Recoleta se aprecia un aumento superior que en los barrios restantes
seleccionados de la zona norte. En la zona oeste, los tres barrios seleccionados
presentan variaciones inferiores a la de la Ciudad e inclusive a la de la zona oeste,
siendo muy dispares entre los distintos barrios seleccionados, la menor variacion
se observo en el barrio de Villa Crespo (sélo el 16%), mientras que en Almagro se
aprecié una variacion del 57% y en Caballito del 45%. En los dos barrios
seleccionado de la zona sur (La Boca y Mataderos) se observa una variacion
superior a la del promedio de la Ciudad, 78% y 81% respectivamente, influenciado
seguramente en la mayor cantidad de inmuebles residenciales ofertada en el mes
de septiembre sobre los terrenos para uso industrial ofertados en el mes de
diciembre.

Cuadro 5

Variacion del precio promedio por barrio entre los meses
de diciembre y septiembre en algunos barrios de la

ciudad.
Precio o
del suelo  Precio del Y:S”I;"g(':‘t’g
(%) suelo ($)  picio1
Barrios diciembre septiembre (%)
Zona Norte
Belgrano 947 1584 67,3
Palermo 1127 1904 68,9
Recoleta 1479 2659 79,7
Zona Oeste
Villa Crespo 567 658 16,0
Almagro 616 967 57,0
Caballito 828 1201 45,1
Zona Sur
La Boca 277 495 78,7
Mataderos 272 495 81,8

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En el mapa 5, se puede apreciar que entre diciembre y Septiembre no varid
significativamente el patron territorial del precio del suelo en la Ciudad de Buenos
Aires. Los mayores valores corresponden a la zona central de la urbe, los precios
son mas elevados en el norte que en el sur, con una “isla” de valoracion positiva
en los barrios del centro geografico de la Ciudad (Flores, Parque Chacabuco y
Caballito) Sin embargo, en el mapa del mes de septiembre se aprecia una
heterogeneidad mayor entre los valores de barrios proximos, producto sin duda de
la mayor incertidumbre econémica y del reacomodamiento de los precios.

12
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Mapa 5. Valor promedio del m? en los barrios de la Ciudad de Buenos Aires.
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Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Al mismo tiempo, si se analiza el valor del m?, ya no por barrio sino por
localizacion particular de cada terreno, se puede apreciar la correlacion positiva
entre los principales ejes de transporte y comunicacion y el precio del m2, mientras
gue en el interior de los barrios se ubican los menores valores. Ademas, se puede
evidenciar como decrecen los valores a medida que aumenta la distancia del
centro.
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Mapa 6. Distribucién de los lotes ofertados en la Ciudad de Buenos en el mes de
septiembre, segun valor del m2,

Valar mZ (pedos)
L] TR0 - S42 81

| Gaz 4] - 196458

1 1164 50 - 1036, 39
Lt A

% < . 1526838 - 208876

. WEETH - BOGS TE

=

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

LA INCIDENCIA DEL USO DEL SUELO EN EL PRECIO DE LOS LOTES EN LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES

En esta parte del informe se analiza el valor de los terrenos a partir de la
normativa del Cédigo de Planeamiento Urbano, lo cual permite agregar otros
parametros en el andlisis del precio del suelo en la Ciudad de Buenos Aires. En tal
sentido, aunque también actlan otros determinantes en la conformacion del
precio, se advierte una correlacion positiva entre los usos del suelo y el valor del
mismo. En tal sentido, es notable que los mayores precios de oferta corresponden
a valores incluidos dentro del distrito Central (C1 y APH 1). El distrito residencial
gue presenta el precio mas elevado es el distrito R2al, este distrito es de caracter
residencial con alto grado de consolidacion y densificacion. Este distrito posee un
factor de ocupacion del suelo (FOT) de 3. Asimismo, a medida que disminuye el
grado de intensidad del uso del suelo residencial descienden los valores
promedios, encontrandose una correlacion positiva entre la capacidad constructiva
y el valor del precio.

En el cuadro 6 se aprecia dos distritos U20 y U23 que corresponden a los barrios
Nuevo Colegias y Nuevo Belgrano en donde el Codigo de Planeamiento Urbano
otorga distintas zonificaciones para el desarrollo de estos barrios.
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Cuadro 6

Distribucién de la cantidad de lotes ofrecidos y precios por m2, en el mes
de septiembre de 2002, segin Codigo de Planeamiento Urbano de la
Ciudad de Buenos Aires.

CANT. PRECIO PRECIO PRECIO

CPU OFERTAS PROMEDIO MAXIMO MINIMO

C1 3 2489,2 4503,3 1365,2
u23 2 2209,7 2989,2 1430,2
R2al 18 1623,8 4379,4 199,4
APH1 4 1574,3 2619,8 1192,0
u28 1 1462,2 1462,2 1462,2
C31 33 1359,9 5020,8 1714
R2all 76 1014,7 2752,0 303,2
RUA 1 1002,3 1002,3 1002,3
C2 6 991,4 1642,5 317,8
Rib | 11 975,1 2384,8 331,9
R2b | 64 868,7 6065,7 339,7
Rla 1 784,5 784,5 784,5
C3ll 32 760,4 3031,1 233,4
El 7 7374 1064,4 481,6
C312 5 710,1 1083,2 294,6
u20 3 697,7 841,3 494,4
E3 20 659,1 4045,4 183,9
R2b Il 55 644,3 1813,1 72,1
E4 5 602,4 1520,8 300,2
E2 8 582,3 1369,9 109,7
R2blll 2 1 559,0 559,0 559,0
R2b 11l 8 547,1 1342,7 235,9
12 1 480,3 480,3 480,3
E32 7 469,7 665,9 333,0
C312 3 456,6 597,8 251,8
R2all 2 3 400,8 490,0 312,2
E22 1 229,4 229,4 229,4
RU 1 194,1 194,1 194,1
U22 1 190,1 190,1 190,1

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

CAPACIDAD CONSTRUCTIVA Y VALOR DEL SUELO EN LA CIUDAD DE
BUENOS AIRES

Para esta seccion se seleccionaron aleatoriamente 189 terrenos con el fin de
inferir el valor del m2 construible, considerando las potencialidades de construccion
de estos lotes. En tal sentido, se analizaron unos 130.000 m2 de terrenos en los
gue se puede edificar unos 430.000 m2. En estos terrenos el valor del m2
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construible ronda los 385,2 pesos en el mes de septiembre, con un valor maximo
de 3791 pesos el m2 y un valor minimo de 38,5 pesos el m2 . En el cuadro 7 se
puede observar que a medida que aumenta la capacidad constructiva de los lotes
diminuye el valor del m2 construible. Asi, en los terrenos con una capacidad
constructiva de entre 100 y 500 m?2 el valor del m? contruible es de 594 pesos,
mientras que en los lotes con una capacidad constructiva superior a los 10.000 m?
el valor desciende a los 176 pesos.

Cuadro 7

Precio promedio, maximo y minimo del m2 construible, seglin rango
de m2 potencial edificable.

m2 construibles por ~ CANTIDAD DE PRECIO PRECIO PRECIO
lote OFERTAS PROMEDIO MAXIMO MINIMO
100-500 45 593,7 3791,1 188,8
501-1000 54 379,2 2384,8 121,6
1001-10000 84 292,3 1055,3 31,3
10001-47000 6 176,0 286,0 65,5
Total 189 385,2 3791,1 31,3

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En el siguiente mapa se puede observar la distribuciébn por barrio del valor
promedio del m2 construible. Aqui también se evidencia una correlacion positiva
entre distribucion territorial y valor del m2. Los mayores valores se registran en el
centro y norte de la Ciudad, mientras que en Villa Devoto, Villa Urquiza y Villa del
Parque también se evidenciaron valores que superan el de la media de la Ciudad.
En los barrios de Caballito y Parque Chacabuco también se encuentran valores
superiores al de la media. Mientras que los menores valores se localizan en los
barrios del sur y en algunos barrios del oeste de la Ciudad.
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Mapa 7. Valor del m2 construible en el mes de septiembre en los barrios de la
Ciudad de Buenos Aires.

Walor m2 construible
B850
1501 .- 300
A0 1 - 400
4301 - 500
5001 - Y00

me

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

El precio de alquiler de locales en la Ciudad de Buenos Aires en el mes de
septiembre de 2002

El relevamiento efectuado permitié relevar 286 locales en la ciudad de Buenos
Aires ofertados durante el mes de septiembre de 2002, cuyas dimensiones
oscilaban entre un minimo de 6 m2 y un maximo de 1.000 m2, lo que promediaba
unos 128 m2 por local para alquilar. En lo que respecta al valor de alquiler, este fue
examinado por m2, lo que permitid tomar un valor homogéneo de andlisis. Asi,
para el total de locales en alquiler de la Ciudad de Buenos Aires en septiembre de
2002 el valor del m2 promedio era de $ 15,6 oscilando en un maximo de $106,7 y
un minimo de $ 0,7. Esta dispersion en los precios se debe a varios fenomenos,
en primer termino y como se observa en el Cuadro 9, el valor de alquiler varia
segun el tamafo del local. En los locales de menor dimensiones los precios
promedio por m2 son mas elevados que los locales de grandes dimensiones. Asi,
mientras que en los locales de 1 a 20 m2 el valor promedio del m2 ronda los $26,7
en los locales de mas de 500 m? los precios de alquiler alcanza los $7 el m2. Estas
variaciones se observan tanto en el precio promedio como en el precio maximo y
minimo cuando consideramos las dimensiones de los locales.
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Cuadro 8

Precio promedio de locales en
alquiler por m2 en la Ciudad de
Buenos Aires

. Variacion
Precio del respecto
suelo ($) Dic/01 (%)

diciembre 12,72

marzo 12,89 1%
junio 18,18 43%
septiembre 15,60 23%

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Al analizar el precio promedio del m2 entre diciembre y septiembre, se aprecia una
variacién que ronda el 1,34% entre diciembre y marzo y el 23% entre diciembre y
septiembre. Esta baja del precio promedio, se debe en gran medida a que los
locales mejor ubicados (y mejor valorizados) que se ofertaban en el mes de junio
ya habian sido alquilados (ver informe mensual de Tasa de Ocupacién del Locales
Comerciales)

Cuadro 9
Distribucién de la cantidad de locales ofrecidos en alquiler,
tamafios y precios, en septiembre de 2002. Ciudad de Buenos

Aires.
m2 CANTIDAD DE PRECIO PRECIO PRECIO
OFRECIDOS OFERTAS PROMEDIO MAXIMO MINIMO
10-20 20 26,7 66,7 10
20,1-50 103 19,4 106,7 6,5
50,1-100 52 15,5 95,2 3,8
100,1-500 101 10,5 57,1 2,5
501-1000 10 7 16,7 0,7
TOTAL 286 15,6 106,7 0,7

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En lo que respecta al valor de oferta a partir del mapa 2 se puede observar que los
mayores precios promedios se producen en la zona norte de la Ciudad donde
alcanzan valores promedios cercanos a los 16,8 pesos el m2. En la zona sur se
encuentran los menores valores promedios que rondan los $8,5 el m2.
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Cuadro 10

Distribucion de la cantidad de locales ofrecidos, por m?, en el
mes septiembre de 2002. Ciudad de Buenos Aires.

CANT. PRECIO PRECIO PRECIO

OFERTAS PROMEDIO MAXIMO MINIMO
Zona Centro 49 16,8 95,2 3,6
Zona Norte 83 19,7 106,7 4,1
Zona Oeste 118 14,4 66,7 2,6
Zona Sur 35 8,5 20 0,7

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Mapa 8. Precio del m? de locales comerciales en el mes de septiembre en los

distintos barrios de la Ciudad de Buenos Aires.

Valor por m2 (pesos)
' | B7-5
| ] 51.10
i

5 i= 101 -15

16.4 20

201 - 27

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

Asi, si analizamos la distribucién geografica del valor de los locales comerciales
entre el mes de diciembre y el mes de septiembre de 2002 se puede apreciar que
en términos generales se observan el mismo patron de distribucion. Sin embargo,
al igual que ocurre con el valor promedio del suelo urbano, aumenta la

heterogeneidad entre los distintos barrios, mas alla de la proximidad geogréfica.
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Mapa 10. Valor promedio del m2 de locales en alquiler en los barrios de la Ciudad
de Buenos Aires.

Valor promedio del m2 en el mes de diciembre valor promedio del m2 en el mes de septiembre

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

En el mapa 9 se puede apreciar que los mayores valores individuales
corresponden al centro administrativo y financiero de la Ciudad y a los principales
ejes comerciales de la zona norte. Asimismo, se puede encontrar valores
relativamente alto en la zona comercial de Villa del Parque y en el area proxima a
la Plaza Flores.
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Mapa 9. Valor promedio del m? de locales en alquiler en los barrios de la Ciudad

de Buenos Aires.

Valor por m2 (pesas)

a7-114

2.7 -20.0

EE7-1087

Fuente: CEDEM. Secretaria de Desarrollo Econémico. GCBA. En base a relevamiento propio.

SINTESIS Y CONCLUSIONES

El relevamiento del mes de septiembre permite observar el aumento de los
precios del suelo en pesos que ronda el 64% desde el mes de diciembre,
mientras que tomado en doélares se aprecia una contraccion cercana al
55%. Asimismo, si se compara la variacion del precio promedio entre junio
y septiembre se aprecia un aumento del 13% en pesos y del 15% en
dolares.

Asimismo, en este trabajo se destaca como los factores de localizacion
determinan el valor de cada lote. En tal sentido, en el centro y en el norte de
la Ciudad se aprecian los mayores precios de oferta, mientras que en la
zona sur se registra los menores valores. En la Ciudad de Buenos Aires
parece mas que evidente la correlacion del precio del suelo con las
caracteristicas economicas de cada territorio de la urbe. Ademas, la
segregacion socioterritorial crea espacios con alta valorizacién residencial
mientras que determina el escaso valor de las otras areas. Al mismo tiempo
gue el ordenamiento territorial (y las actividades que se permiten en cada
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superficie) permite una mayor valorizacién en los distritos comerciales y
residenciales, mientras que en los distritos industriales se corroboraron los
menores valores del suelo.

La distribucion no es tan uniforme en todos los ejes, ya que se encuentran
algunas zonas de mayor valorizaciébn que no responden exclusivamente al
parametro de la distancia. Tal el caso de los barrios de Flores, Caballito y
Villa Devoto, en donde el proceso de segregacion socioterritorial permite
encontrar precios mas elevados que para el resto del area circundante.

En lo que respecta al precio de alquiler de los locales en la Ciudad de
Buenos Aires. Se aprecia, en primer lugar, que el valor de un local esta
relacionado con factores intrinsecos, especialmente el tamafio y con
factores extrinsecos, dados especialmente por la ubicacion y localizacion
de los mismos. Estas dos variables interrelacionadas estarian en primera
instancia, determinando el precio (en este caso de alquiler) de los locales.
En este sentido, en el relevamiento del mes de septiembre se aprecia una
correlacion positiva entre el precio de alquiler y las zonas comerciales mas
dinamicas de la Ciudad.
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